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J6e, Kalda, Staadioni ja Roosi tdnavate vahelises kvartalis asuva hoonestamata maa-ala detailplaneering

SELETUSKIRI

1 . ULDOSA

Detailplaneeringu ala h6lmab J6geva linnas aadressil Kalda tn. 1a asuvat
Pdido kinnistut ning J6e, Kalda, Staadionija Roosi tdnavate vahelises kvartalis asuvat,
jdtkwalt riigi omandis olevat hoonestamata maa-ala. Planeeringuala ligikaudne
suurus on 4,4 ha.

Detailplaneeringu koostamise eesmdrgiks on planeeringualale maakasutus- ja
hoonestustingimuste mddramine.

Planeeringu koostamisel on aluseks OU REIB poolt 2006. aasta stlgisel
m66distatud maa-ala geodeetiline alusplaan M 1:500.

2. OLEMASOLEV SITU

Kdesolevas detailplaneeringus kdsitletav maa-ala h6lmab J5geva linnas
aadressil Kalda tn. 1a asuvat Pdido kinnistut ning J6e, Kalda, Staadioni ja Roosi
tdnavate vahelises hvartalis asuvat hoonestamata maa-ala, mis on jdtkwalt riigi

omandis.
Planeeringuala piirneb p6hjas Roosi tn. 6a kinnistu sotsiaalmaaga ning

Staadioni tn. 18a, 18, 22 ja 24 elamumaadega. ldas h6lmab planeeringuala Kalda
tdnavat, krilgneb l6unas J6e tn. 3, 5, 5a, 5b,7aja 7 elamumaadega ning h5lmab J6e
tdnavat. Planeeringualast lddnde jddvad J6e 3a sotsiaalmaa, J6e 3b tootmismaa ning
Roosi tn.2,4 ja 6 elamumaad.

Aadressil Kalda tn. 1a asuv Pdido kinnistu (katastrrtunnus 24901:008:0021)
pindalaga 13821 m2 kuulub detailplaneeringu koostamise ajal Kuldar L6hmusele ja

selle maakasutuse sihtotstarve on 100% sihtotstarbeta maa. Kinnistu on
hoonestamata looduslik rohumaa.

Kogu rilejddnud planeeringuala on hoonestamata ia seda ldbivad
kruusakattega teed. Suur osa maa-alast paikneb endise aiandi asukohal ning on
aastaid olnud kasutusel linlaste aiamaadena. Olemasoleva k6rghaljastuse
moodustavad elupuuhekkide read ning uksikud ebakorrapdraselt paiknevad suured
puud. Kohati esineb planeeringualal ka v6sa. K6nealune maa-ala on jdtkuvalt riigi

omandis.
Mustkattega J6e ja Kalda tanavad on kahesuunalise autoliiklusega ja ilma

k6nniteedeta. Detailplaneeringu koostamise ajal on nimetatud tdnavad
maakatastrisse kandmata maa.

Planeeritav maa-ala on suhteliselt tasase reljeefiga, r.ihtlase kaldega ida

suunas.
Tehnov6rkudest asuvad planeeringualal sooja-, gaasi-, vee-, kanalisatsiooni-

ja sademevee kanalisatsioonitorustikud, side- ja elektriliinid'

Planeeringuala, mis paikneb J6geva linna idaosas Pedja j6e ja raudtee
vahelisel alal, on valdavalt rimbritsetud vdikeelamumaadest. Vaid ala idapoolsesse
kulge jddvad J6e 3b tootmismaa ning J6e 3a ja Roosi 6a sotsiaalmaad.

Tegemist on linna vanema osaga, mille moodustavad k6rge heakorra- ja

hooldustaiemega vdikeelamukvartalid koos valdavalt vanemate r-ihe- kuni



J6e, Kalda, Staadroni ja Rooei tanavate vahelises kvartalis asuva hoonestamata maa-ala detailplaneering

kahekorruseliste korterelamute ning uute tlhepereelamutega. Asumis puudub uhtne
struktuur. K6rvurti paiknevad erins/atest a;ajarkudest parit vaikeelamud. Vtiiirtuslikud
ja seilitamist vaarivad on ll maailmasS;ast alles jaanud kelpkatusega puitelamud ja
ristlaudisega puitmajad. Nditeid traditsioonilisest vanast raudteearhitektuurist on
sailinud raudtee iiiires Jaama tanaval.

Planeeringualale, mis J6geva linna tildplaneeringu jargi on p6hiosas
reserveeritud elamuehituseks ning osaliselt kavandatud ka uldkasutatavate hoonete ja
haljasala-parkmetsa maaks, on kavas rajada uus vdikeelamute piirkond koos k5igi
vajalike juurdep€iasuteede ja kommunikatsioonidega.

4. PLANEERITAVA ALA KR

J6geva linna tildplaneeringuga on soo/ituslikuks elamukrundi suuruseks
J5geva linnas meeratud 12OO-22OO m2, kusjuures minimaalne lubatud elamukrundi
pindala on l ooo mr. Neist ettekirjutustest on krundijaotusskeemi koostamisel lahtutud.

Planeeritaval alal asuv Paido kinnistu pindalaga 13821 m2 on kavas jagada 1 O

kinnistuks:
. 8 elamukrundiks aadressidega: Sarapuu 1, Sarapuu 3, Sarapuu 5,

Sarapuu 7, Luha 1, Luha 3, Luha 5 ja Luha 7;
. 2 tena\taalaks nimedega: Sarapuu tenava l6ik T-2 ja Luha tanava

loik T-1 .

Planeeringuala jatkuvatt riigi omandis olevale osale ligikaudse pindalaga
43692 m2 planeeritakse kokku 1 7 kinnistut:

. 15 elamukrunti aadressidega: Kalda 1a, Sarapuu 2, Sarapuu 4,

Sarapuu 6, Sarapuu 8, Sarapuu 9, Kuuse 1, Kuuse 2, Kuuse 3, Kuuse
4, Kuuse 5, Kuuse 6, Kuuse 8, J6e 3c ja J5e 3d;

o 2 tiinavaala nimedega: Sarapuu tenava l6ik T-1 ning Kuuse tanav koos
Sarapuu tanava l6iguga T-3 ja Luha tdnava l6iguga T-2'

Kogu planeeringualale kavandatakse seega kokku 27 kinnistut'

Krundi ehitus6igusega on maaratud krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete
suurim lubatud arv krundil, suurim lubatud ehitusalune pindala, suurim lubatud k6rgus
maapinnast ja korruselisus. Koondkujul on kSnealused andmed esitatud tabelis 1 , kus
arhitektuurse n6udena on vdlja toodud ka hoonete lubatud katusekalded'

5.1 . MAA KASUTAMISE SIHTOTSTARVE

Aadressil Kalda tn. 1a aswa Paido kinnistu maakasutuse sihtotstarve on
planeeringu koostamise ajal 1 oo% sihtotstarbeta maa (s - maa, millele ei osata v6i
millele ei ole otstarbekas sihtotstarvet mtidrata).

Moodustatavate elamukruntide sihtotstarbeks on planeeritud 1 OO%

vaikeelamumaa (EE - tervikkrundil paiknevate kuni 2 korteriga elamute ja
garaazikruntide maa, suvila- ja aianduskruntide maa ning ridaelamute ja
kahekorruseliste kolme ja enama korteriga korterelamute maa).

Rajatavate tiinavate sihtotstarbeks miiiiratakse 1 OO% transpordimaa (L -
liikluseks ja transpordiks (maantee-, raudtee-, vee-, 5hu- ja torutransport) ettenahtud
maa koos ohutuse tagamiseks ja selle maa korrashoiuks ettendhtud ehitiste aluse
ning nende ehitiste teenindusmaaga).
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J6s, Katda, Staadionila Roosi tenavate vahelises kvartalis asuva hoonestamata maa-ala detailplaneenng

5.2, KOHUSTUSLIKUD EHITUSJOONED

Detailplaneeringu kaardil on lubatud hoonestusalad piiritletud sinise
punktiirjoonega, tanavaaarsed kohustuslikud ehitusjooned ehitatavate elamute jaoks
roosa pidevjoonega ning soovituslikke hoonete asukohti tahistab kollane viirutatud ala.

Hoonestusalad on moodustatavatele kinnistutele planeeritud vahemalt 5 m
kaugusele kinnistupiirist. Valjapoole detailplaneeringu kaardil esitatud hoonestusala
jaevat territooriumi tuleb kasitleda ehituskeelualana.

K6igile jargnevatele kinnistutele rajatavad elamud peavad paiknema
detailplaneeringu kaardil toodud kohustuslikel ehitusjoontel: Sarapuu 1, Sarapuu 2,
Sarapuu 3, Sarapuu 4, Sarapuu 5, Sarapuu 6, Sarapuu 8, Luha 1, Luha 3, Luha 5,
J6e 3c, J6e 3d, Kuuse 1, Kuuse 2, Kuuse 3, Kuuse 5 ja Kuuse 8

5.3. LUBATUD HOONETE ARV KRUNDIL

K6igile moodustatavatele elamukruntidele on lubatud ehitada kaks hoonet.
Tanava maa-alale planeering hoonete rajamist ette ei nae.

5,4, HOONETE SUURIM LUBATUD EHITUSALUNE PIND

o Kalda 1a ja Sarapuu 2 kinnistul 25O m2;
. Kuuse 1, Kuuse 3 ja Kuuse 5 kinnistul 3OO m2;
. Sarapuu 1, Sarapuu 3, Sarapuu 5, Sarapuu 7, Luha 1' Luha 3, Luha 5,

Luha 7, Kuuse 2, Kuuse 4, Kuuse 6, Kuuse 8 ja J6e 3d kinnistul
350 m2;

. Sarapuu 4, Sarapuu 6, Sarapuu I ja J6e 3c kinnistul 4oO mzi

. SaraPUU I kinnistul 1 2OO m2.

5.5. HOONETE SUURIM LUBATUD KONCUS

Kinnistutele ehitatavad elamud on lubatud rajada maksimaalselt
kahekorruselisena ning kSrvalhooned Uhekorruselisena. Elamute ja kSrvalhoonete
suurim lubatud k6rgus planeeritavast maapinnast on esitatud tabelis 1 ning
absoluutk6rgus Balti sL]steemis toodud detailplaneeringu kaardil.

Detailplaneeringuga on hoonestuse minimaalseks tulepusivusklassiks
maaratud TP-3, samas tohib ehitada ka k6rgema tulepusivusklassiga hooneid.
Ehitiste tapne tuleprisivusklass maeratakse projekteerimise kaigus. Projekteerimisel
tuteb juhinduda vabariigi valitsuse 27. oktoobri 2oo4. a. maarusest nr. 315 ,,Ehitisele
ja selle osale esitatavad tuleohutusnOuded".

Hoonestusalad on moodustatavatele kinnistutele planeeritud vahemalt 5 m
kaugusele kinnistupiirist - seega saab rajatavate ehitiste vaheline minimaalne kaugus
olema 1 0 meetrit.

Tulet6rje veevarustuse tagamiseks planeeringualal tuleb ralatavale vee
magistraaltorustikule paigaldada kaks hudranti: sarapuu ja Kuuse tanava nurgale ning
Luha ja Kalda tanava nurgale.
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JOe, Kalda, Staadioni ja Roosl tdnavate vahelises kvanalis asuva hoonestamata maa-ala detailplaneering

Ehitiste projekteerimisel tuleb lahtuda planeeringuga maaratud maksimaalsest
k6rgusest ja korruselisusest ning planeeringualale tekitatud hoonerlihmadele
esitatavatest tingimustest.

Osadele kavandatud elamutest on planeeringuga maaratud kohustuslik
ehitusjoon, vt. ptk. 5.2. Ulejaanud hoonetele kohustuslikku ehitusjoont ei maarata,
samuti ei ole hoonete soovituslike asukohtade paikapanekuga mearatud tulevaste
ehitiste ku.jud - arhitektile on sellega antud kl]llaltki suur loominguvabadus.

Kuna rajatav hoonestus tuleb sulandada valjakuiunenud piirkonda arvestades
selle piirkonna ehitustraditsioone ning eesmargiks on kavandada planeeringualale
omaparase, huvitava ja mitmekesise arhitektuuriga hooneid, on planeerlngualale
ehitatavate hoonete katusekalded rtihmitatud. Planeeringuga on ette nahtud
jZirgmised katusekalded:

. Kalda 1a, Kuuse 1, Kuuse 3, Kuuse 5, Sarapuu 1, Sarapuu 2, Sarapuu
3, Sarapuu 4, Sarapuu 5, Sarapuu 6, Sarapuu 7, Sarapuu 8 ja Sarapuu
I kinnistutel 1 O-25o;

. Kuuse 2, Kuuse 4, Kuuse 6, Kuuse 8, Luha 1, Luha 3, Luha 5, Luha 7,
JOe 3c ja J6e 3d kinnistutel 35-450.

Uhe kinnistu piires peavad elamu ja korvalhoone katusekalded olema samad
ning uhtlasi peavad nad arhitektuurselt moodustama L]htse terviku.

J6geva linna uldplaneeringu kohaselt v6iks uute hoonete rajamisel arvestada
linnas valja kujunenud ehitustraditsiooni ning kasutada projektides JSgeva
puitarhitektuurile iseloomulikke detaile. Mingil juhul ei tohi planeeringualale pustitada
valisvoodrita Limarpalkehitisi.

Hoonete prolekteerimisel ja ehitamisel tuleb eelistada naturaalseid materjale
(puit, kivi, betoon, metall, katusekivi). V6imalusel tuleks valtida naturaalseid materjale
imiteerivaid materjale.

Kinnistutele piirdeaedade rajamisel tuleb samuti kinni pidada valjakujunenud
traditsioonidest. Kruntide tanavapoolsetel kL.ilgedel olevad piirded ei v6i olla k6rgemad
kui 1,5 m. Piirdena v6ib kasutada naiteks hekki, azuurset puitlattaeda v6i
metallv6rkaeda. Keelatud on rajada lebipaistmatut plankaeda ja Lile 1,1 m k6rgust
kiviaeda. Kruntide sisekL]lgedel on piirete maksimaalne k6rgus samuti 1,5 meetrit,
kuid materjalide valikut ei piirata.

Juurdepeas planeeringualale on seni olnud J6e ia Kalda tanavatelt. Nimetatud
tanavatelt on JuurdepdSsuks elamukruntidele kavas rajada kolm uut tanavat: J6e
tanavaga paralleelsed Luha ja Sarapuu tanav ning neid tihendav, Kalda tanavaga
paralleelne Kuuse tanav. Sarapuu I kinnistule kavandatud ridaelamule on planeeritud
juurdepdas nii Luha kui ka Sarapuu tanavalt.

J6e ja Kalda kahesuunalise liiklusega Ja ilma k6nniteedeta tanavad on
kaesoleval hetkel suhteliselt vaikese koormusega tanavad, mille tanava maa-ala laius
kinnistu piirist kinnistu piirini on planeeringuala ulatuses 10,5-1 3,9 m. Planeeringuga
ette nahtud uute, samuti kahesuunalise liiklusega ja ilma k6nniteedeta tanavate maa-
ala laiuseks on kavandatud 1 5 m.

Tanavad on planeeritud avalikult kasutatavateks transpordimaa kruntideks'
soidukite parkimine on ette nahtud kruntidesiseselt ja lahendatakse edasise

projekteerimise kaiigus. Nii soovitatavad juurdepaasud kruntidele kui ka
parkimistahendus (iga krundi kohta arvestatud 1 -2 parkimiskohta) on esitatud
detailplaneeringu kaardil.

Parklate ja krundisiseste teede planeering on tehtud vastavalt
projekteerimisjuhendi EVS 843: 2o03,,Linnatanavad" soovitustele
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J6e, Kalda, Staadionija Roositanavate vahelises kvartalis asuva hoonestamata maa-ala detailplaneering

. Veevarushrs - Planeeritud elamupiirkonna veevarustus on lahendatud linna
Lihisveevargi baasil. Planeeritavat ala peab teenindama vahemalt 110 mm
labim66duga ringv6rk, mis L.ihendatakse J6e ja Kalda tanaval olevate torustikega
lgale moodustatavale elamukrundile on ette nahtud veeuhendus ja veevarustuse
liitumispunkt kinnistu piirist valjaspool. Rajatavale magistraaltorustikule tuleb Sarapuu
ja Kuuse tanava nurgale ning Luha ja Kalda tanava nurgale paigaldada hl-idrandid

o Heitvee kanalisatsioon - Heitvee kanaliseerimine on lahendatud linna
kanalisatsiooniv6rgu baasil. Kanalisatsioonitorustik on suuremas osas lahkvoolne (s t
heit- ja sademevee jaoks on eraldi torustikud), vaid J6e tanava kanalisatsioonitorustik
on planeeritud uhisvoolsena (s.t. heit- ja sademevesi juhitakse ara sama torustikuga)
Planeeritavat ala hakkab pohiosas teenindama rajatav heivee kanalisatsioonitorustik,
mis uhendatakse Lihelt poolt Kalda tanaval asuva torustikuga ja teiselt poolt
planeeritud Sarapuu tanavat pidi kulgeva olemasoleva torustikuga. lgale
moodustatavale elamukrundile on ette nahtud heltvee kanalisatsioonl Llhendus ja
liitumispunkt kinnistu piirist vatjaspool. J6e 3 c kinnistu saab heivee kanaliseerimiseks
vajaliku uhenduse J6e tanavat pidi kulgevast torustikust

. Sademevee kanalisatsioon - Elamukruntide piires on sademevesi kavas
immutada pinnasesse, kusjuures vee suunamine naaberkruntidele on keelatud'
Tanavatelt koguneva sademevee arajuhtimiseks tuleb planeeringualale rajada
sademevee kanalisatsioonitorustik, mis Lihelt poolt on planeeritud Uhendada Kalda
tanaval olevasse sademevee kanalisatsioonitorustikku ja teiselt poolt J6e tanaval
olevasse heitvee kanalisatsioonitorustikku.

o Ktite - Ehitatavate hoonete sooiavarustus lahendatakse lokaalse ktitte baasil.
Soovitav on kasutada SListeeme, mis oleksid energiaseestlikud ning minimaalselt
keskkonda saastavad. v6imalikud kLitteallikad on elekter, gaas, vedel- v6i tahkekLite,
peikesepatareid vms. Keelatud on markimisvaarselt jaakaineid lendu laskvad
kLitteliigid nagu naiteks raske6lid ja kivisLisi. Planeeringu valisv6rkude koondplaanil on
valja pakutud gaasitorustike v6imalikud asukohad.

. Elektrivarustus - Ehitatavate hoonete toiteks tuleb rajada elektrimaakaabelliinid
vastavalt OU Jaotusv6rk tehnilistele tingimustele. Uute liinide v6imalikud asukohad on
esitatud planeeringu valisv6rkude koondplaanil. samas tuleb umber t6sta
olemasolevad elektriliinid, mis labivad moodustatavaid kinnistuid.

. Sidevarustus - Planeeritud hoonete sidevarustus lahendatakse vastavalt Elioni

tehnilistele tingimustele.

. Viiliwalgustr.rs - J6e ja Kalda tanaval on tanavavalgustus olemas. Planeering
naeb ette tanavavalgustuse rajamise Kuuse, Sarapuu ja Luha tanavale nende
valjaehitamise korral. Ehitatavate hoonete valisvalgustus lahendatakse projekteerimise
jargmistel etappidel.

Markus: Planeeringus esitatud tehnovorkude lahendus on pOhim6tteline
K6ikide tehnov6rkude projekteerimiseks tuleb v6tta tehnilised tingimused
vastavalt v6rguettev6ttelt.
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Kuuse tanava asukoha valikul on arvestatud sellega, et olemasolevad
elupuuhekid, mis vaarivad seilitamist, jaaksid tainava aarde.

Planeering naeb ette v6sa ja ehitustegevust takistavate puude lihr'ideerimise
kinnistutel. Samas tuleb aga hoonestusest vabadel aladel eluj6ulist ja vaartuslikku
k6rghaljastust seilitada nii palju kui v6imalik. K6igi elamukruntide piiridest valjapoole
jeavate puude mahavatmine v6ib toimuda ainult J6geva linnaaedniku loal.
Detailplaneeringu kaardil on ntiidatud nii olemasolev, v6imalusel sailitatav
k6rghal.lastus kui ka istutatavate ilupuude ja -p66saste v6imalikud asukohad.

Seoses sellega, et planeeringuala asub ca 200 m kaugusel Pedja j6est' mille
ddrde on J6gwa linna ijldplaneeringu jargi ette nahtud puhke- ja virgestusala, kuhu
paaseb mooda planeeringualaga kulgns/at J5e tanavat, ei ole rajatavasse hoonete
kogumisse parki ega muruvaljakLrt eraldi Uksusena planeeritud. Kijll aga nahakse ette
k5igi elamukruntide haljastamine ja laste menguvaljaku rajamine ehitatava ridaelamu
juurde.

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte ja nende rajamist kaesolev
planeering ette ei nae. PrL.igimajandus tuleb planeeringualasse jaavatel kruntidel
iahendada vastavalt J6geva linna ldatmehoolduseeskirjale. Olmejtidtmed tuleb krundi
piires koguda vastavasse kinnisesse konteinerisse ning konaldada nende regulaame
aravedu.

Keskkonnakaitse abinSudeks planeeritaval alal on:
o trasside vdljaehitamtne ja nende laitmatu funKsioneerimise tagamine;
o kinniste konteinerite paigaldamine olmejaatmete kogumiseks ja nende

tsentraliseeritud draveo korraldamine;
. olemasolevak6rghal.lastusemaksimaalnesailitamine;
o teede ja platside katmine tolmuvaba kattega.

Planeeritav hoonestus tuleb projekteerida koosk6las EVS 842: 2OO3 ,,Ehitiste
heliisolatsiooni n6uded. Kaitse mLira eest" n6uetega.

12-SEEIVIUUD.ID

Planeeringuga nahakse ette servituudi seadmine planeeritud Kuuse 2 ja Kuuse
4 ning Kuuse 6 ja Kuuse 8 kinnistute vahele jaavale gaasitorustiku lSigule trassi
valdaja kasuks. Servituudiala on naidatud ka detailplaneeringu kaardil.

K6igi tehnovSrkude kaitsevoondite ulatused on paika pandud kehtivate
seaduste la Gigusal(idega, millega tuleb kaitsevoondttes tegutsemisel tingimata
arvestada.

Planeeringut koostades on rakendatud erinevaid kuritegq/ust vahendavaid
meetmeid: selgelt eristatavad juurdepaasud ja liikumisteed ning erine/a kasutusega
alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Kuiitegevuse riskide vahendamiseks tuleb tagada tanavate konalik valgustus ja
hoonete vdlisvalgustus. Kinnistutele v6ib rajada piirdeaiad, hoonetesse on v6imalik
paigaldada valvesignalisatsioonisListeemid ja videovave ning reaalne on
orglniseerida ka niabrivalve. Ehitamisel on soovitav kasutada vastupidavaid ja
twaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud).

8



J6e, Kalda, Staadioni F Hoo6itanavate vahelises kvartalis asuva hoonestamata maa-ala detailplaneering

Detailplaneering on kehtestamise jerel aluseks edaspidi koostatavatele
ehitusproleKidele planeeringualal. Kohalik omavalitsus v6ib kehtestatud
detailplaneeringule lisaks esrtada tdpsustavaid prolekteerimistingimusi.

Planeeritavale hoonele tuleb ehitusseaduse ( RT 2002, 47,297 ) alusel koostada
ehitusprojeK, mis oleks koosk6las Majandus- Ja kommunikatsiooniministeeriumi 27.
detsembri 2OO2. a. madrusega nr. 70 "N5uded ehitusloa taotlemisel esitatavale
ehitusprojektile".

ProleK peab sisaldama:
. arhiteKuuriosa seletuskirja ja jooniseid,
o ehituskonstruktsiooniosa, kUtte- ja ventilatsiooniosa, veevarustus- ja

kanalisatsiooniosa, elektri- ja n6rkvoolupaigaldiste osa ja tuleohutuse osa
lga ehitusprojel( peab olema koosk5lastatud L6una-Eesti Peestekeskuse ja

J6gevamaa Keskkonnateenistusega.
Veevarustuse ja kanalisatsiooni qsas lahendatakse hoonete veesisend ja

kanalisatsiooni valjaviigud vastavalt konkreetse hoone projel<tile.
Lisaks hoonete ehitusn6uetele tuleb projektis maarata ka krundi

heakorrastamise p6him6tted.

Koostas: Pille Lapin
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